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Sao Paulo, 26 de julho de 2021,

A

Alianza Trust Renda Imobiliaria - Fll
Rua Joaquim Floriano, 960

Conj. 121

Sao Paulo, SP — Brasil 04534-004

Referéncia: BTS Coca Cola Femsa — Santo André
Avenida dos Estados, S/N
Vila Metalurgica, Santo André, SP — Brasil

A Alianza Trust Renda Imobiliaria - FlI,

A Capright apresenta o relatério de avaliagdo com a estimativa do valor de venda do imoével
em referéncia.

Trata-se de um futuro imével logistico, no modelo built-to-suit (BTS) para Coca Cola Femsa
Brasil localizado na Avenida dos Estados, S/N, com uma area total locavel de 12.753 m? e
terreno de 36.740 m?, no bairro da Vila Metalurgica, Santo André, SP. Maiores informagdes
sobre o imével estdo incluidas neste relatério.

Este trabalho foi elaborado para o cliente, a quem é dirigido em carater confidencial. A

publicacédo ou divulgacgao, total ou parcial do presente estudo a terceiros ndo é permitida, a
nao ser que autorizada pelo contratante e pela Capright.

Atenciosamente,

lna Kibuive Mares Kileirs

Ana C. Ribeiro, MRICS Marco A. Ribeiro
Managing Director Engenheiro de Avaliagbes
CREA: 5069764070 SP

Chicago | Dallas | Miami | New York | San Diego | San Francisco | Tampa | Mexico City | 5an José | 530 Paulo

Corporate Headquarters | 401 North Michigan Avenue, Suite 1750 | Chicago, IL 60611 | (312) 337-9500 | www.capright.com
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Nome/Endereco:

Acessibilidade:

Tipo de Propriedade:

Proprietario(s) e Participagoes:

Usuario do Relatorio:
Finalidade da Avaliacéao:

Metodologia(s):

Data da Avaliagao:

Data da Vistoria:

Descricao da Propriedade:

BTS Coca Cola Femsa Brasil

Avenida dos Estados, S/N

Vila Metalurgica, Santo André, SP — Brasil

Acesso ao imovel através da Avenida dos Estados.
Imovel logistico (Built-to-Suit)

EOS Empreendimento Imobiliario Ltda.

Alianza Trust Renda Imobiliaria - FlI

Estimativa do valor de mercado para Compra e Venda

Método Comparativo de Dados de Mercado;
Método da Renta — Fluxo de Caixa Descontado;

Julho de 2021

17 de junho de 2021

12.753,00 m?
Ano de Construgao: 2021

Area Construida Total:

Concreto Pré Moldado,
_ _ piso de alta resisténcia e
Tipo de Construgao: .
cobertura metalica com
isolamento termoacustico
Numero de Galpdes: 1
36.740,00 m?

Formato: Retangular

Area do Terreno:

Zona de Reestruturagéo
Zoneamento: Urbana -

EixoTamanduatei
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Valor de Mercado para Venda: De acordo com os indicios de mercado e da regido na qual

o imovel esta inserido, concluimos que o valor do imovel na data

R$ 118.200.000,00

de julho de 2021, é de:

(CENTO E DEZOITO MILHOES E DUZENTOS MIL REAIS)

Taxas Utilizadas:
Crescimento real:

Inflagéo:

Taxa de Desconto:

Taxa de Saida (Terminal Cap
Rate)

Comissao de Venda:

Indicadores de Valor:
Método Comparativo Direto

de Dados de Mercado
(Terreno)

Involutivo Estético
(Terreno)

Método da Renda
Conclusao:

Valor por metro quadrado:

Pressupostos Extraordindrios:  Nenhum

Condigbes Hipotéticas: Nenhuma

Néao aplicado
5,50%
9,50%

8,00%

2,00%

R$ 50.150.000,00

R$ 48.400.000,00

R$ 118.200.000,00
R$ 118.200.000,00
R$ 9.268,41/m?
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IDENTIFICAGCAO DA PROPRIEDADE

O imovel esta localizado no bairro Vila Metalurgica, em Santo André, € um imdvel logistico,
denominado CD Coca-Cola Femsa Brasil em Santo André, localizado a aproximadamente
6,0 km da regiao central de Santo André. O avaliando finalizara sua constru¢ao em julho de
2021, conforme contrato de BTS firmado com a FEMSA Coca-Cola e esta situado em um
terreno de 36.740,00 m2. O empreendimento possui 12.753 m? de area bruta locavel (ABL).

FOTOS DA FACHADA DO IMOVEL

PROPRIEDADE E SEU HISTORICO

Atualmente o imovel é de dominio da EOS Empreendimento Imobiliario Ltda, que se
comprometeu a adquirir o imével atraves de Compromisso de Compra e Venda firmado com
a Beta 49 Incorporagao Ltda. Em 2013, a Beta 49 Incorporagédo Ltda adquiriu do antigo
proprietario do imovel, Sr. Giulio Luigi Sofio e outros, a titularidade do imével, abrangendo
uma area de terreno de 119.164,79 m?. De acordo com a Matricula 104.311 do 2° Registro
de Imédveis de Santo André, o imovel desta matricula em maior area, encontra-se onerado
com servidao de passagem em favor da Petrobras, além de averbacgéao clausula restristiva da
Prefeitura Municipal de Santo André, impedindo novo desdobro, nova divisdo de lote e
aprovacao de empreendimentos implicara em reserva e doagao de area ao poder publica, se
residencial multifamiliar de 15% e ndo residencial de 5% para lotes com area de até 10.000
m? e 7,5% para lotes com area superior a 10.000 m?. Conforme informacgéoes e planta
enviadas pelo cliente, observamos que a area estipulada para o desenvolvimento do BTS foi
definida e estruturada, conforme as restricbes apresentadas acima (anexo). De acordo com
as informagdes que obtivemos, néo houve outras transferéncias de titularidade envolvendo o
imoével nos ultimos anos.

FINALIDADE DA AVALIACAO
Este relatério tem por objetivo estimar o valor de mercado do CD Coca-Cola Femsa Brasil,
assumindo sua construgao e cronograma conforme especificado no contrato e seus aditivos

fornecidos de Locagédo de Imével com Construgéo Ajustada e localizado na Avenida dos
Estados, S/N, Vila Industrial — Santo André, SP.

Para estimativa do valor do imdvel, foram aplicadas as seguintes metodologias:
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (Terreno): Por este método
identifica-se o valor de mercado do bem pela comparagao direta com outros iméveis
semelhantes, por meio do tratamento por fatores dos atributos dos elementos
comparaveis constituintes na amostra.

» Meétodo Involutivo (Terreno): Por este método, identifica-se o valor de mercado do
bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel com
as caracteristicas do bem e com as condicées do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para execugao e comercializagdo do produto.

» Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado: Por essa
metodologia, identifica-se o valor de mercado ou valor econémico do bem também
por meio da capitalizagcao presente de sua renda liquida prevista (aluguel), durante
um periodo de analise e considerando taxas de crescimento adequadas, eventos de
contratos (reajustes, revisdes e renovagdes) ocorrendo na menor periodicidade
definida pela atual legislagao sobre os contratos de locagéo. Para refletir o valor do
imovel no término do fluxo de caixa, ao final do 15° ano, capitalizamos a receita.

O valor de mercado é definido como:

O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo deve ser trocado na data de avaliagao entre
um comprador e um vendedor decididos numa transacao, apés uma divulgacao adequada e
em que as partes tenham atuado de forma esclarecida, prudente e sem coacao. Implicita
nesta definigdo esta a consumagao da venda a partir de uma data especificada e a passagem
do titulo do vendedor para o comprador, sobre as condi¢des abaixo:

1. Comprador e vendedor sao tipicamente motivados;

2. Ambas as partes sdo bem informadas ou bem aconselhadas e atuam naquilo que
consideram ser de seu interesse;
Um prazo razoavel é permitido para exposi¢cao do imével a mercado;

O pagamento é feito em dinheiro e a vista ou em termos financeiros acordados entre
as partes.

CONFORMIDADE COM AS NORMAS E PADROES DE AVALIAGAO

Os trabalhos foram realizados de acordo com a Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens, da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas 4 partes. Além disso, os
trabalhos foram conduzidos através das normas do International Valuation Standards Council
("IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 — Scope of Work, 102 — Implementation e 103 —
Reporting e dos padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em sua
edigao 2014, editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”). As premissas
utilizadas seguem os requirementos exigidos pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) —
Instrucdo CVM n° 571 de Novembro de 2015.
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DATA DA AVALIAGAO
A data da avaliagéo, considerando a situac&o atual do imovel, é em julho de 2021.

DATA DA VISTORIA
Marco A. Ribeiro inspecionou o imovel em 17 de junho de 2021.
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ESCOPO DO TRABALHO
De acordo com a proposta comercial acordada por ambas as partes e informacdes trocadas
durante o processo de contratacdo, este trabalho seguiu 0 seguinte escopo:

Procedimento Sim Nao N/A
Inspecao técnica ao imovel v
Pesquisa e tendéncias de mercado (estoque, vacancia, absorgéo, etc) v
Descrigao das principais caracteristicas de localizagéao v
Mencao dos aspectos econdmicos e fisicos identificados no entorno v
Mengéao das atividades existentes e a infraestrutura urbana v
Descrigao dos aspectos fisicos e legais do imovel v
Revisdo de dados referentes a impostos, zoneamentos, serviddes, 4
servicos que possam afetar o imével

Analise referente a melhorias fisicas incorridas no avaliando v
Analise do comportamento do mercado imobiliario local v
Cumprimento das Normas de Avaliagbes Vigentes v

CAPRIGHT
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LOCALIZAGAO

Situacdao: O imovel objeto de estudo esta localizado na Avenida dos Estados, S/N, no
subdistrito de Utinga do municipio de Santo André. O bairro da Vila Metalurgica esta
localizado no subdistrito de Utinga, adjacente a Avenida dos Estados, uma das principais vias
que cortam o municipio de Santo André e que se prolonga até os muncipios vizinhos de Sao
Caetano do Sul e Maua, aproximadamente a 13,00 quildbmetros da Rodovia dos Imigrantes,
8,00 quildmetros da Rodovia Anchieta, 18 quildmetros do Aeroporto de Congonhas e 30
quilémetros do Aeroporto de Guarulhos (Aeroporto Internacional).

VILA FPRUDENTE
VILA EMA
7-"
o
=
)
= qcy:gf'o o i
3 ,%d‘
(1 PARQUE L
) VILA ALPINA SAO LUGAS ™o, %‘“fzr
S Gng, 'Cis
",
’04"01.'5
FUNDAGAOQ o
a2
90
ova @ "?”fsg
LIS &
UTINGA
Sao Caetano
do Sul
Espaco Verde
Chico Mendes

MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL — Fonte: Google Maps

Acesso: O acesso principal a regido do imoével é através das Avenida dos Estados, Avenida
da Paz e Avenida Utinga. Como referéncia, o imovel esta a:

¢ Na Avenida dos Estados

¢ 1,0 km da Avenida Utinga

¢ 10,0 km da Rodovia Anchieta

¢ 1,0 km da Estagao Utinga da CPTM

Ocupacdo circunvizinha: No entorno imediato do empreendimento existe uma ocupagao
heterogénea com galpdes industriais e logisticos, comércios de médio e pequeno porte € um
adensamento de residéncias e condominios multifamiliares. O subdistrito de Utinga, na qual
o bairro Vila Metalurgica se insere, desenvolveu-se através da producdo industrial,
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principalmente nos 1940 a 1970, sediando importantes industrias regionais como o frigorifico
Swift e Balas Juquinha (ocupava o terreno em estudo)

RN~
ENTORNO DO

Melhoramentos Publicos: A Avenida dos Estados é uma via de mao dupla com toda a
infraestrutura urbana como: iluminagao publica, sistema viario, telefone, energia elétrica,
coleta de lixo, correios, limpeza, rede de esgoto, agua potavel e conservagao viaria regular.
A avenida é uma importante via que cruza a cidade de Santo André e fornece facil e rapido
acesso as cidade vizinhas de Sao Caetano do Sul e Maua.

Transporte: O imével fica a menos de 100 metros da Estagao Utinga da Companhia Paulista
de Trens Metropolitanos (CPTM) que pertence a Linha 10 — Turquesa que liga a regiao do
ABC a Estagéao Integrada do Bras, passando pelos municipios de Sdo Caetano do Sul, Maua,
Ribeirao Pires e Rio Grande da Serra a capital paulista. O local é servido por diversas linhas
de O6nibus municipais que trafegam pelas principais vias, as Avenidas dos Estados,
Prosperidade e da Paz, que sdo importantes vias de ligagdo a regido com outros bairros e
cidades vizinhas.

Terreno: O terreno possui originalmente uma area de 168.124,14 m? conforme copia da
Matricula 104.122 do 2° Registro de Iméveis de Santo André, posteriormente em 2017 o
terreno original foi declarado onerado com servidao de passagem parcial em favor da
Petrobras e notificado no mesmo ano a promover o parcelamento, edificagao ou utilizagao
compulséria. Em 2017, ocorreu o desmembramento do terreno original em trés outros,
registrado nas matriculas 104.311, 104.312, 104.313. A area do imovel avaliando esta
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registrado na matricula 104.311 totalizando 119.164,79 m2. Para a estruturagdo do referido
BTS Coca Cola Femsa Brasil foi considerado a area do terreno em 36.740 m?, sendo o
objeto de desmembramento da matricula maior, em fase final de conclusdo. Além disso, o
terreno recebe todos os servigos de infraestrutura urbana.

Questoes Ambientais: A Capright nao realizou investigacdes de usos anteriores, no imovel
ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe ou nao qualquer possibilidade de
contaminacao de tais utilizagdes ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos
que nao ha qualquer risco
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Uso e Ocupacgao do Solo: A legislacao que rege o0 uso e ocupagao do solo no Municipio de
Santo André é determinada pela Lei N° 9.394/12, que dispdes sobre o plano diretor da cidade
de Santo André, estabelecendo os objetivos e diretrizes gerais da politica de
desenvolvimento urbano. De acordo com a legislacao vigente, o imével encontra-se em
perimetro da Zona de Reestruturagao Urbana (Eixo Tamanduatei), conforme o mapa de
zoneamento abaixo:

£

ZONEAMENTO DO IM6VEL — Fonte: Prefeitura Municipal de Santo André

SUBSECAO II

DA ZONA DE REESTRUTURACAO URBANA

Art. 41. A Zona de Reestruturacdo Urbana caracteriza-se pela predominancia de uso misto,
caréncia de equipamentos publicos e incidéncia de edificagcbes nao utilizadas e terrenos
subutilizados ou néo utilizados.

Art. 42. S&o objetivos da Zona de Reestruturacdo Urbana:

l. reconverter e implantar novos usos e atividades, inclusive o habitacional;
I requalificar a paisagem;

1. estabelecer um controle ambiental eficiente;

V. valorizar e proteger o patriménio cultural.

Art. 43. A Zona de Recuperagcdo Urbana caracteriza-se pelo uso predominantemente
residencial, com alta densidade populacional, caréncia de infra-estrutura e equipamentos
publicos e alta incidéncia de loteamentos irregulares e ntcleos habitacionais de baixa renda.
Art. 44. S&o objetivos na Zona de Recuperacdo Urbana: |. complementar a infra-estrutura
basica; Il. implantar equipamentos publicos, espacos verdes e de lazer; Ill. promover a
urbanizagdo e a regularizagdo fundiaria dos nucleos habitacionais de baixa renda; IV.
incentivar a construgdo de novas unidades de HIS voltadas, prioritariamente, ao atendimento
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das necessidades de remanejamento interno na Zona; V. conter a ocupagdo de areas
ambientalmente sensiveis

Art. 137. O Projeto Eixo Tamanduatehy caracteriza-se como um projeto de requalificacdo
urbana de um eixo com vocag¢ao metropolitana, que sofre o impacto do processo de
desconcentragao industrial.

Art. 138. A area do Projeto Eixo Tamanduatehy podera ser objeto de uma ou varias
operagdes urbanas consorciadas.

Art. 139. O Projeto Eixo Tamanduatehy tem como objetivos: I. construgao de uma dinédmica
urbana que promova a inclusdo social, a recuperagdo ambiental e a participacdo da
comunidade; Il. criagdo de um ambiente propicio a implantagéo de novos empreendimentos;
Ill. requalificagdo urbana com padrées diferenciados em toda area abrangida pelo projeto.
Art. 140. As diretrizes gerais do projeto compreendem: I. a produgédo de um desenho urbano
onde o espaco publico seja um elemento estruturante; Il. a melhoria da macro-acessibilidade
por intermédio da qualificacao dos sistemas de transportes metropolitanos e do interligacbes
rodoviarias regionais; Ill. a promog¢do da diversidade e da compatibilidade de usos; IV. a
integracdo da area do projeto e seus elementos ao restante do tecido da cidade; V. a
preservagéo e melhoria das condigbes de permanéncia dos usos existentes.

) ANEXO XIV )
QUADRO 3 - PARAMETROS URBANISTICOS PARA A OCUPAGAO DO SOLO NA
MACROZONA URBANA

COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO TAXA DE TAXA DE
ZONA usos OCU_PACAO PERMEA-
(1) Minimo|Basico| Maximo | MAXIMA |BILIDADE
unifamiliar | 0,20 1,34 - B67% 15%
residencial =
QUALIFICAGAO multifamilia | 0,20 2,50 4.00 (2) 15%
URBANA r(2)
néo residencial 0,20 1,34 2,00 67% 15%
unifamiliar | 0,40 1,34 - 67% 15%
residencial - =
REESTRUTURA multifamilia | 0,40 3,00 4,00 (2) 15%
CAO URBANA r(2)
n&o residencial 0,40 1,50 3,00 75% 20%
unifamiliar 0,20 1,34 - 67% 15%
residencial - .
RECUPERAGA multifamilia | 0,20 2.50 - (2) 15%
O URBANA r2)
n#o residencial 0,20 1,34 - 67% 15%
& 1,50 3,00 75% 20%
EXCLUSIVAME | industrial e correlatos
NTE
INDUSTRIAL

Notas:
1 - E obrigatério recuo de frente de 5m
2 - Utilizar o Quadro 4.

Sendo definidos os seguintes parametros urbanisticos para as Zonas de Reestrutracao
Urbana -ndo residencial:
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a) Coeficiente de Aproveitamento do Terreno Basico (IAT): 1,50;
b) Gabarito (G): 4 pavimentos;

¢) Taxa de Ocupacgéo (TO): 67% da area do terreno;

c) Taxa de Permeabilidade: 15%:;

d) Afastamento frontal: 5 metros;
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CARACETRIZAGAO DA CONSTRUGAO

Construgao: O ativo trata-se um imovel logistico composto por um Galpao/Armazenagem
de 8.605 m?, Prédio Administrativo de 2.375 m?, Prédio de Apoio 1.150 m? e areas
técnicas/suporte de 625,00 m?,totalizando uma area construida 12.753 m2. O galpéo principal
possui 12 metros de pé-direito, capacidade de piso para 7,5 toneladas, 11 docas, 92 vagas
de estacionamento para veiculos leves e 94 vagas para caminhdes.

Caracteristicas:

Estrutura: Concreto pré-moldado

Fechamento lateral: Bloco de concreto assentado com argamassa de cimento

Revestimento externo: Bloco de concreto com pintura a base de acrilica

Pisos: Piso em concreto armado

Paredes: Bloco de concreto com pintura a base de acrilica

Esquadrias: Aluminio

Idade aparente: 0 anos para efeito de avaliagcao,
Verificamos no local que, de modo geral, o imével avaliando
encontra-se em otimo estado de conservagao, nao

Estado de conservacéo: necessitando de reparos emergenciais, para efeito de
depreciacado consideramos o estado da construcdo como
nova.

Pé direito livre: 12,00 m

Capacidade de piso: 7,5T/m?

Instalagcées e Equipamentos:

Galpao: Extintores, hidrantes, sprinklers e detectores de fumaca
Bloco Administrativo Extintores, hidrantes, sprinklers e detectores de fumaca
Sistema contra incéndio: Extintores, hidrantes, sprinklers e detectores de fumaca
Sistema de Seguranga: Sistema de CFTV

cAPRIGHT

DELIVERING TRANSPARENCY




CARACTERIZAGAO DA CONSTRUGCAO Pagina 15

Quadro de Areas: De acordo com o quadro de are da planta geral do projeto, o imével
possui as seguintes areas:

UNIDADE AREA (m?)

Galpao Principal 8.605,00 m?
Bloco
2.375,00 m?
Administrativo
Bloco de Apoio 1.150,00 m?
Portaria 448,00 m?
Sistema de
99,00 m?
Incéndio
Central de Gas 27,00 m?
Depésito de
16,64 m?
Residuos
Subestacao 32,36 m?
TOTAL 12.753,00 m?

Fonte: Documentos fornecidos pelo cliente

Para o objeto da presente avaliagdo foi considerada a area do contrato de locacao de
12.753,00 m=.
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Ocupacgéao Atual: O contrato de locacao de imével comercial na modalidade Built-to-Suit
(BTS) apresenta o seguinte sumario:

SUMARIO DOS CONTRATOS DE LOCAGAO

Inicio Término indice de Valor do Aluguel
Locataria Previsto do Previsto do Reajuste ABL (m?) Previsto
Contrato Contrato (R$/m?/més)’
Coca Cola
Ago 2021 Set 2033 IGP-M/FGV  12.753 R$ 55,03
Femsa Brasil

Fonte: Contrato de locagao fornecido pelo cliente
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CENARIO ECONOMICO NACIONAL

O Brasil esta passando pela pior fase da pandemia, com o retorno de medidas mais severas
de lockdown tendo impacto direto na recuperagdo econdmica do pais, e o desempenho de
alguns segmentos imobiliarios, em especial shopping centers, hotéis e centro de convencgdes.

Para o segundo trimestre do ano, com a aceleragédo da vacinagdo apontam a recuperacgao
do setor, mas nao o suficiente para permitir um aumento na previsao do PIB além dos 3,2%
previsto pelos economistas. A deteriocagao do risco fiscal (pacote de R$44 bilhdes de reais
de auxilio emergencial) e o ambiente politico desafiador aumentam o rsico negativo para o
PIB em 2021 e expectativas para uma recuperacdo em 2022.

Nos ultimos 10 anos, a taxa de juros basica (Selic) apresentou um comportamento bastante
variavel, oscliando entre tendéncias de alta e queda, conforme variagdes nos cenarios
politicos e econdmico.

Em 2013, o banco inciou uma nova politica de elevagao da taxa basica de juros, com a
mudanca do cenario macroecondmico, sendo que, em julho de 2015, a meta da Selic atingiou
o maior patamar histérico de 14,25%. Apos um periodo de manutengao na taxa de juros neste
patamar, o banco iniciou a redugcdo da Selic na casa dos 2,0%, conforme sua evolugao
historica ilustrada no grafico a seguir:

Indicadores Economicos

- Taxa Selic - |[PCA -~ Desempregc

O cenario macroecondmico durante o més de junho foi marcado pela reuniao do Copom que
resultou no aumento de 0,75 pontos percentual na taxa basica de juros (Selic), chegando a
4,25%. A decisao foi inesperada pois a maior parte do mercado aguardava um aumento de
0,50 ponto percentual.
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Sobre o ponto econdmico, o aumento na taxa de juros sinalizou que o Banco Central que
esta vigilante sobre sinas de inflagdo em alta, netrualizando o impacto das curvas longas de
juros.

O real brasileiro atingiu o nivel mais alto de desvalorizagao frente ao dolar de R$5,82. Isso
se deve em grande parte ao impacto econdmico da pandemia, € ndo a uma mudanca na
percepgao de risco do pais. O governo vendeu US $ 3 bilhdes em swaps cambiais que pouco
ajudou a aliviar a pressao sobre a moeda. Devido ao surto de COVID-19 , houve um choque
de oferta e demanda na economia global a medida que os paises entraram em
confinamentos. A economia retraiu em -4,1% em 2020, abaixo dos dois anos anteriores e
bem abaixo dos 3,0% que a maioria dos economistas esperavam.

O indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), teve sua estimativa elevada a
4,04% para 2021, em consequéncia do forte choque inflacionario provacado pela crise do
COVID-19 sobre a economia. As projegdes de inflagdo para 2022 e 2023 seguem abaixo
das metas estabelecidas de 3,75%.

A taxa de desemprego manteve-se alta em 13,9% no quarto trimestre de 2020, abaixo da
situacao real, ja que o pais registrou 13 milhdes de desempregados desde do inicio da crise.
O motivo é a restricdes de mobilidade e muitas pessoas nao estdo procurando emprego,
suavizando a taxa real de desemprego. A previsado real dos economistas é que a taxa de
desemprego esta no patamar de 21,0%.
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MERCADO IMOBILIARIO DE GALPOES EM SAO PAULO

A macro regidao Sao Paulo tem o maior estoque logistico do pais, totalizando 9,2 milhdes de
metros quadrados. O mercado foi se desenvolvendo ao redor da Capital devido aos centros
de consumo e ao elevado custos de ocupacao, vindo a se desenvolver preferencialmente em
regides ao longo das grandes rodovias proximas ao mercado consumidor, como as Rodovias
Dutra, Castelo Branco e Anhanguera-Bandeirantes.

O mercado imobiliario industrial brasileiro é dividido em dois grupos:

» Condominios Industriais: Estes empreendimentos sao formatados no conceito de
condominios fechados, com servigos agregados para o atendimento as empresas,
com a reunido de diversos galpdes, com flexibilizagdo modular, servigos diversos
(limpeza, seguranga, alimentagao, entre outros) e infraestrutura de apoio.

» Galpobes Isolados: Estes empreendimentos relinem os iméveis com galpdes isolados
que podem ser de uso predominante industriais, com foco na produgéo (fabricas), ou
centros de distribuicado (armazéns). Normalmente atendem a uma Unica empresa,
monousuarios.

Os critérios de classificagdo A+, A, B e C néo sao realizados pela Capright, adota-se os
critérios utilizados em senso comum no mercado imobiliario. O mercado de galpbes e
condominios logisticos cresceu notavelmente a partir dos anos 2000 e com isso veio a
diversidade de projetos, qualidade construtiva e sustentabilidade de cada empreendimento.
Por isso, o mercado imobiliario adotou classes para cada perfil de galpéo. A tabela abaixo
mostra os critérios de classificagao para cada galpao:

CLASSIFICAGAO DE IMOVEIS LOGISTICOS

A+

Pé-direito livre 2 12,00 m
Carga do piso 2 6tf/m?
Sistema de Sprinklers

Docas = 1:500 m?

Docas niveladas automaticas
Vagas de espera para carretas
121 doca

Piso nivelado a laser

Isolamento térmico e acustico

Area de eficiéncia = 85% da
area total locavel

Gerador

Luz Natural

Nivel de seguranga

Certificdo de sustentabilidade

A

Pé-direito livre 2 10,00 m
Carga do piso 2 5tf/m?
Sistema de Sprinklers

Docas 2 1:1000 m?

Vagas de espera para carretas
122 docas

Piso nivelado a laser

Isolamento térmico e acustico

Area de eficiéncia = 70% da
area total locavel

Gerador
Luz Natural

Nivel de seguranga

'Pé-direito livre 2 8,00 m
Carga do piso inferior 5tf/m?

Docas 2 1:1000 m?

Vagas de espera para carretas
12 3 docas

Piso nivelado a laser

Area de eficiéncia inferior a 70% da
area total locavel

Cc

Galpdes que ndo apresentam as
principais especificbes para
serem considerados como Classe
B.

Fonte: SiiLA Brasil

A seguir, a tabela ilustra a distribuigdo do estoque industrial (padrdo A+, A e B) nas seguintes

regides de Sao Paulo.
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Regiao Estoque Total (m?) Classe A+ e A Classe B Share do Mercado
Atibaia 414.982 366.242 48.740 4%
Barueri 1.028.696 606.383 422.313 11%
Cajamar 1.790.330 1.762.037 28.293 19%
Campinas 1.123.744 834.788 288.956 12%
Embu 740.406 702.149 38.257 8%

[ Grande ABC 376.052 364.012 12.040 4%
Guarulhos 1.349.847 1.102.009 247.838 15%
Jundiai 1.669.631 1.189.992 479.639 18%
Piracicaba 148.914 148.914 0 2%
Ribeiréo Preto 144.387 108.387 36.000 2%
Sé&o Paulo 436.520 372.793 63.727 5%
Sorocaba 2.078.523 412.720 1.665.803 23%
Vale do Paraiba 232.270 232.270 0 3%
Total 9.223.509 7.557.706  1.665.803 100%

Source: SiiLA Brasil

Um estudo recente realizado pela SiiLA Brasil dividiu o mercado industrial de Sdo Paulo em
treze regides: Atibaia, Barueri, Cajamar, Campinas, Embu, Grande ABC, Guarulhos, Jundiai,
Piracicaba, Ribeirdo Preto, Sao Paulo, Sao Bernardo do Campo e Vale do Paraiba. O imovel
em objeto de estudo esta localizado na regido do Grande ABC (Sao Bernardo do Campo).

A regido do Grande ABC conta hoje com um estoque de 376.052 m?, sendo 364.012 de
empreendimentos padrao Classe A+ e A e 12.040 de empreendimentos padréo Classe B.

O grafico abaixo ilustra a variacdo da taxa de vacancia dos ultimos anos. A oferta disponivel
de iméveis industriais no submercado do Grande ABC para o primeiro trimestre de 2021 era
de 376 mil metros quadrados para empreendimentos de classe A+ e A, representando uma
taxa nula de vacancia na regiao.
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Historico das Taxas de Vacancia - Industrial - Classe A+ e A

Mercado de

Periodo S0 Paulo Grande ABC
1T16 26,4% 1,5% 35,0%
2T16 28,1% 1,5%
3T16 29,1% 0,6% 30,0%
4T16 29,9% 1,7%

0,
1T17 30,6% 0,0% 25.0%
2T17 30,9% 26,2%
3T17 29,7% 20,4%
4717 27,6% 14,8% 20,0%
1T18 24.5% 13,7%
2T18 22.7% 1,1% 15,0%
3T18 22,6% 17,8%
4718 21,1% 14,6% 10.0%
1T19 19,6% 10,0%
2T19 18,8% 21,4% .
3T19 16,4% 20,9% 5,0%
4T19 16,4% 12,9% ..W
1720 16,4% 10,9% 0,0%

0 0 COOOENENENRRRR222222Q QN
2120 17,1% 7.0% ERESERGESERESERESEREBRE
3T20 13,8% 4,1% - - - - - -
4720 13,2% 0,0%
1T21 11,6% 0,0% e |\lercado de S0 Paulo ellem Grande ABC

Fonte: SiiLA Brasil

A maior concentracao do estoque se encontra na regiao de Sorocaba, correspondendo cerca
de 23% do estoque total do estdo de Sao Paulo. A regido de Cajamar tem a segunda maior
concentragdo com aproximadamente 19%. A regido onde o imovel se encontra tem um
estoque total de 376.052 m?2. Nas regides de Piracicaba e do Vale do Paraiba ainda néao
existem empreendimentos de classe B.

O novo estoque industrial previsto apresentou notavel aumento nos ultimos 3 anos. Em 2017
a previsao de entregas para 2019 era de aproximadamente 900 mil metros quadrados. Hoje,
com os contratempos vividos pela COVID-19, a previsao de entrega para 2020 e 2021 é de
pouco mais de 36 mil metros quadrados.

Novo Inventario do Ultimo Trimestre
Novo Inventario

Regiao Classe A+ e A Classe B
Total
Campinas 9.000 0 9.000
Guarulhos 27.375 0 27.375
Total 36.375 0 36.375

Fonte: SiiLA Brasil

Essa diferenca de projecoes de entregas entre 2017 e 2019 esteve diretamente ligada ao
cenario econdmico que vivemos nos ultimos anos. Muitos construtores e incorporadores
desistiram de langar novos projetos, esperando a retomada do mercado logistico.
Diferentemente do mercado residencial o mercado industrial tem uma dindmica construtiva
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muito mais agil, as obras podem ser concluidas em periodos de até um ano e a ocupagao
nao é tao pulverizada como nos condominios residenciais.

O mercado de Sao Paulo registrou baixa nos pregos de locagdo em relagao ao ano anterior.
De acordo com nossas pesquisas a média dos precos pedidos para empreendimentos
logisticos estédo entre R$22,48/m?més e R$15,00/m?/més. Como ndo ha estoque disponivel
na regiao do Grande ABC, nao foram registrados precos pedidos.

Vale lembrar que os precos mencionados acima séo precos pedidos e n&o transacionados.
A média dos precos transacionados podem apresentar uma variacdo para baixo devido a
possivel descontos e/ou caréncias na vigéncia dos contratos. Além disso, a variagao de preco
esta ligada diretamente ao padréo, estado de conservagao, eficiéncia de layout, numero de
docas, capacidade de piso, pé-direito, localizagao, entre outras caracteristicas dos imoveis.

1T21 CLASSES A+ e A
Média de preco

Regiao . Cond./m? IPTU/m?
pedido /m?
Atibaia R$ 20,12 R$ 3,69 R$ 0,00
Barueri R$ 21,76 R$ 3,76 R$ 0,57
Cajamar R$ 21,55 R$ 2,56 R$ 0,76
Campinas R$ 17,37 R$ 3,59 R$ 1,03
Embu R$ 19,95 R$ 3,75 R$ 0,73
| Grande ABC R$ 0,00 R$ 2,82 R$ 1,86 |

Guarulhos R$ 20,89 R$ 3,02 R$ 1,03
Jundiai R$ 17,17 R$ 3,22 R$ 0,58
Piracicaba R$ 15,22 R$ 2,23 R$ 0,79
Ribeirdo Preto R$ 17,00 R$ 3,19 R$ 0,48
Sao Paulo R$ 22,48 R$ 3,89 R$ 2,37
Sorocaba R$ 17,83 R$ 2,78 R$ 0,76
Vale do Paraiba R$ 15,00 R$ 2,00 R$ 0,00
Média Geral R$ 17,41 R$ 3,12 R$ 0,84

Ainda para 2021, a expectativa é de acomodacgao dos pregos, uma diminuigdo no ritmo das
entregas com absorc¢ao do estoque atual. O mercado logistico de Sao Paulo tem expectativa
de crescimento nos préximos anos.

Quanto ao empreendimento, como pontos positivos pode-se destacar a infraestrutura urbana
completa da regiao; sua localizagao, facil acesso a importantes areas da regido metropolitana
de Sao Paulo e a falta de comparativos no mercado da regiao de terrenos com formato,
topografia e dimenséao similares ao imével avaliando. Em relagao a aspectos desafiadores,
observa-se a necessidade de melhorias no acesso ao empreendimento, melhorias essa que
ja estdo em processo de realizagdo. Como oportunidade, nota-se a alta demanda por
empreendimentos industriais na regido. A proximidade com a Avenida dos Estados é um
grande atrativo, possibilitando acessso rapido a toda regido do Grande ABC e Sé&o Paulo,
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além dos precos acima da média da regidao em relacdo ao mercado geral no estado de Sa
Paulo.
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AVALIACAO

A estimativa de valor de mercado para o imdvel foi realizada respeitando as diretrizes das
normas nacionais e padroes internacionais de avaliagao. Utilizando os métodos que refletem
de maneira fiel e contemporanea o mercado imobiliario local. Para tanto, para esta avaliagcao
foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para estimar o valor de
venda do terreno.

VALOR DO TERRENO

Os imoveis utilizados na pesquisa para estimar o valor de venda do terreno apresentam
diferentes caracteristicas como localizagao e area. Esse fato impossibilita uma comparacgéao
direta apenas de seus precos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por
Fatores para a estimativa do valor unitario. No presente trabalho foram utilizados os seguintes
fatores de homogeneizagéo:

» FATOR OFERTA: Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade
das ofertas, os pregos unitarios pedidos nos elementos comparativos relativos a
ofertas foram abatidos em 5%, para posterior consideracao dos dados nos calculos
estatisticos.

> FATOR PADRAO LOCALIZACAO: Para a transposicéo de valores do local onde se

encontram os elementos comparativos para o local de referéncia, eleito como o de
situacao do imoével, foram utilizados indices determinados e aferidos no local.

Os indices utilizados foram baseados na seguinte escala de valores:

. Equipamentos Urbanos

Variaveis Sim Nao
Trafegabilidade 20 0
Luz Domiciliar 13 0
Rede de Agua 11 0
Luz Pudblica 7 0
Guias e Sarjetas 5 0
Rede de Esgoto 4 0
Telefonia 2 0
Gas 1 0
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Pavimentagao

Transporte Coletivo

Largura da Via

(distancia)
Asfalto: 17 Até 100m: 15 Pracas: 5
Paralelepipedo: 16 De 100 a 300m 10 Acima de 20m: 5
Cascalho ou Pedra: 8 De 300 a 500m B De 10 a 20m: 3
Terra: 5 Acima de 500m 0 Até 10m 1
l. Caracteristicas da Regiao
Fator
Densidade de Ocupacéao Nivel Econémico .
Comercial
Classe alta: 1,50 a 2,00 Alto: 1,00
De 100% a 70%: 1,00
Classe média-alta: 1,25a 1,50 Médio-alto: 0,95
De 70% a 40%: 0,95 Classe média: 1,00 a 1,25 Médio: 0,90
Classe média-baixa: 0,85a 1,00 Médio-baixo: 0,85
Abaixo de 40% 0,90
Classe baixa: 0,70 a 0,85 Baixo: 0,80

> FATOR AREA: Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se refere
a area que apresentam foi utilizado o fator de area em conformidade com as
prescri¢cdes do “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”, de autoria de
Sérgio Anténio Abunahman, publicado pela Editora Pini:

Fa = (drea do elemento pesquisado)' => quando a diferenga for inferior a 30%

(Area do elemento avaliando)

ou,

Fa = (drea do elemento pesquisado)'® => quando a diferenca for superior a 30%

(Area do elemento avaliando)

CAPRIGHT

DELIVERING TRANSPARENCY




AVALIACAO Pagina 26

> SITUAGAO PARADIGMA: A situacdo paradigma é um cenario hipotético adotado
como referencial para avaliacdo do bem, a situacdo que nos possibilitou a
homogeneizagao do valor é:

SITUACAO PARADIGMA

Area de Terreno: 36.740,00 m?

indice de Local: 110,51

Com a homogeneizagdo dos elementos que compdem o campo amostral através do
tratamento por fatores, obteve-se, em nimeros redondos, o seguinte valor unitario basico de
venda para o terreno: R$ 1.365,00/m?2.

Multiplicando o valor unitario pela area do terreno, obtém-se o seguinte resultado:

Valor do Terreno: Valor Unitario de Venda x Area do Terreno

Valor do Terreno: R$ 1.365,00/m? x 36.740,00m?

Valor do Terreno: R$ 50.150.000,00

CAPRIGHT

DELIVERING TRANSPARENCY




AVALIACAO Pagina 27
Abaixo os comparativos utilizados para homogeneizagao do valor unitario:
N° Localizagdo Fonte Data Base Tipo Area (m?) Valor Pedido (R$) Valor Unitario (R$/n?) -
1 Avenida dos Estados, 1211 SPRE - Tel (11) 3567-9555 julho-21 Oferta 17.250,00 m? R$ 19.000.000,00 R$ 1.101,45/m?
Santo André, SP
2 Avenida dos Estados, 7328 Texas Imob. - Tel (11) 2047-0903 julho-21 Oferta 109.530,00 m? R$ 104.500.000,00 R$ 954,08/m?
Santo André, SP
3 Avenida dos Estados, 2500 Cristina Citelli - Tel (11) 96695-8129 julho-21 Oferta 40.600,00 m? R$ 38.000.000,00 R$ 935,96/m?
Santo André, SP
4 Avenida dos Estados, 8200 Marcelo Kavaleski - Tel.: (11) 2373-1546 julho-21 Oferta 29.000,00 m2 R$ 20.425.000,00 R$ 704,31/m?
Santo André, SP
5 Estrada Jodo Ducin, 325 Ballarin Iméveis - Tel (11) 2106-7300 junho-21 Oferta 7.496,00 m? R$ 10.682.000,00 R$ 1.425,03/m?
Santo André, SP
Imével  Avenida dos Estados, SN 36.740,00 m? -
Santo André, SP
Fonte: Pesquisa conduzida pela Capright
NP Localizagdo Fonte Fator Fator Fator  Fator Final Valor Homogeneizado
Oferta Transposicio Area (Zfn-n+1) (R$/m?)
1 Avenida dos Estados, 1211 SPRE - Tel (11) 3567-9555 0,95 1,3030 0,9100 1,2130 R$ 1.336,06/m?
Santo André, SP
2 Avenida dos Estados, 7328 Texas Imob. - Tel (11) 2047-0903 0,95 1,3060 1,1460 1,4520 R$ 1.385,32/m?
Santo André, SP
3 Avenida dos Estados, 2500 Cristina Citelli - Tel (11) 96695-8129 0,95 1,4120 1,0250 1,4370 R$ 1.344,97/m?
Santo André, SP
4 Avenida dos Estados, 8200 Marcelo Kavaleski - Tel.: (11) 2373-1546 0,95 1,4950 0,9430 1,4380 R$ 1.012,80/m?
Santo André, SP
5 Estrada Jodo Ducin, 325 Ballarin Iméveis - Tel (11) 2106-7300 0,95 1,4070 0,8200 1,2270 R$ 1.748,51/m?
Santo André, SP
Imovel Avenida dos Estados, SN R$ 1.365,00/m?
Santo André, SP
Fonte: Pesquisa conduzida pela Capright

A Homogeneizagéo dos Valores Unitarios foi obtida através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final
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INFORMAGOES COMPLEMENTARES

Utilizamos como método complementar para afericdo de valor ao método comparativo direto
de dados de mercado, o modelo involutivo estatico de um empreendimento hipotético,
considerando premissas de mercado para empreendimentos similares. Este método
identifica o valor de mercado do bem baseado em um modelo de viabilidade técnico-
econbmico, mediante a comparacdo com um empreendimento hipotético com as
caracteristicas do bem e com as condigdes de mercado na qual esta inserido.

Adotando as premissas de mercado para um empreendimento hipotético fornecido pelo
cliente:

Terreno Coca Cola Femsa
Area de Terreno 36.740,00 m?
Area de Plato 36.740,00 m? Taxa de Ocupacéao do Terreno
Area Construida 12.753,00 m? 35%
Receitas R$/m? AC
Receita Projetada R$ 701.797,59 R$ 55,03/m?
Yield on Cost 7,30%
Custo Total R$ 115.400.000,00 R$ 9.048,85/m?
Custos de Construcdo R$/m? AC
Intemediacao e Custos de Aquisigdo R$ 1.200.000,00 R$ 94,10/m?
Projetos e Aprovagdo R$ 344.331,00 R$ 27,00/m?
Custos de Pavimentago - Patio de veiculos - 18.000 m? R$ 4.500.000,00 R$ 352,86/m?
Custo Terraplenagem R$ 2.300.000,00 R$ 180,35/m?
Investimentos adicionais solicitados pela Coca Cola Femsa e Previstos no BTS R$ 7.500.000,00 R$ 588,10/m?
Contrapartidas Viarias R$ 3.350.000,00 R$ 262,68/m?
Custo de Construgéo R$ 47.800.000,00 R$ 3.748,14/m?
Custo Total sem Terreno R$ 67.000.000,00 R$ 5.253,67/m?
Valor do Terreno R$ 48.400.000,00 R$ 3.795,19/m?

Adotando uma receita de locagdo mensal de R$55,03 m?/més e um Yield on Cost de 7,30%,
estima-se um custo total do empreendimento de R$115.400.000,00. Avaliando os custos de
construgdo a R$47.800.000,00, obtemos um custo total do terreno em R$48.400.000,00 ou
R$3.795,19/m2. O empreendimento engloba extensa area de patio e estacionamento com
toda a infraestrutura para veiculos leves e pesados com mais de 210 vagas e
aproximadamente 18.000 m? ao redor do galpdo principal. Apesar dessa benfeitoria ndo ser
computada como area construida, impacta adicionalmente no custo total de construcéao.
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CONCLUSAO

Como o método involutivo estatico foi utilizado para afericdo de valor, entendemos que o
valor de mercado para venda do Terreno sera melhor representado pelo Método Comparativo
Direto dos Dados de Mercado.

Valor de Mercado para Venda Terreno: De acordo com os indicios de mercado e da regiao
na qual o imével esta inserido, concluimos que o valor do Terreno em julho de 2021, é de:

R$ 50.150.000,00
(CINQUENTA MILHOES CENTO E CINQUENTA MIL REAIS)
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Método da Renda — Fluxo de Caixa Descontado

Com base no fato de que o imével em estudo possui capacidade de geragao de receita,
adotamos como principal metodologia o DCF. Para estimar o valor de mercado do ativo,
fizemos uma projecao de fluxo de caixa de 14 anos. Como um investidor tipico esta
preocupado ndo apenas o retorno sobre o capital, nossa analise leva em consideracao a
venda do imdével no término do periodo de analise. Selecionamos este periodo de analise
porque acreditamos que é um horizonte de investimento que um comprador tipico
consideraria.

O DCF trata de fluxos de renda flutuantes causados por varios termos de locacdo, mudancgas
na receita e/ou despesas, melhorias de capital e outros fatores que fazem com que o
desempenho operacional performe acima ou abaixo das praticas atuais de mercado. Na
analise do DCF, as receitas e despesas sao projetadas sobre um periodo de investimento
razoavel para um investidor tipico. Os fluxos de caixa sao entdo descontados a valor presente
a uma taxa derivada de mercado (taxa de desconto).

As projecbes sao feitas com base no desempenho atual e histérico, assumindo os valores
praticados nos aluguéis minimos, além de considerar niveis de vacancia, inadimpléncia e
despesas do imével. O fluxo de caixa foi modelado utilizando-se o software ARGUS
Enterprise, versao 13.0.

Para elaboracao do fluxo de caixa foram consideradas as seguintes premissas:

Receitas Projetadas: O fluxo de receitas considera inicialmente os contratos de locacao
vigente até seu prazo de término, e subsequentemente contratos hipotéticos de locagao a
valor de mercado (R$34,50 m?/més) até o fim do periodo de analise, momento no qual se
considera a saida do investimento (desinvestimento) por meio de uma venda hipotética da
propriedade simulando o principio da perpetuidade. Os contratos vigentes possuem as
caracteristicas apresentadas na pagina 16, na tabela intitulada de Sumario dos Contratos de
Locacéo.

Inflagdo: Espera-se que as despesas operacionais, itens de capital e outras fontes de renda
cresgam anualmente a taxa de inflagdo geral. Como discutido anteriormente, a inflagdo no
Brasil flutuou entre 4,0% a 12,0% nos ultimos cinco anos, com o Banco Central usando
controles monetarios para atingir a inflagdo anual na faixa de 5,0% a 6,0%. Dado o Banco
Central e a postura agressiva do governo no controle da inflagdo, concluimos que uma
estimativa de inflagdo de longo prazo no periodo de 15 anos de manutengao cairia na faixa
de 5,5%.

Crescimento Real: Para o calculo do valor locativo a ser aplicado para os novos contratos
de locacao adotou-se uma premissa de crescimento real equivalente a 5,5% em toda analise
do fluxo de caixa.
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Caréncia — Novos Contratos de Locagao: Tendo em vista as condi¢gdes atuais do mercado,
assumiu-se que todos os novos contratos terdo 3 meses de caréncia no inicio de seus
contratos.

Taxa de Vacancia/ Inadimpléncia: O percentual de vacancia utilizado no fluxo de caixa foi
estimado levando em consideracao a visdo de um investidor. A vacancia é um dos fatores de
maior impacto no valor e na rentabilidade do imével. Isso porque, diversas receitas e
despesas do imoével sdo afetadas direta ou indiretamente pela vacancia. Uma vez que um
imovel € um investimento de longo prazo, o risco da vacancia e/ou atraso no pagamento do
aluguel é iminente. A taxa de 2,0% incidird apenas no 13° ano do fluxo, em uma situacao
hipotética na qual o atual inquilino nao renove o contrato de locacgéao.

Comissao de Locagao: A remuneragao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela
locacao do imovel sera correspondente ao valor de 1 aluguel e meio. Para renovagbes, nao
consideramos o pagamento de comissdes.

Despesas Operacionais: As despesas operacionais sao aquelas relativas a operagao do
imovel, neste caso cabe ao locatario arcar com as despesas. Nos periodos de vacancias a
despesa de IPTU (R$ 1,06/m?/més) foi considerada.

Vacéncia entre Contratos: Assume-se a ocorréncia com a probabilidade de que 25% dos
contratos ndo serao renovados e que, portanto, o imével sera submetido a um periodo de
vacancia de 3 meses entre durante o periodo de transicdo para a comercializagdo e
adequacéao do espaco.

Fundo De Reposig¢ao do Ativo: O fundo de reposicdo do ativo corresponde a reserva de
caixa, provisionada com base na receita mensal de locacéo, 2,5% sobre a Receita Potencial
de Aluguel, com a finalidade de promover obras de melhoria e manutengdo do
empreendimento para manté-lo no padrao atual, considerando a partir do término do contrato
atipico.
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Comissao de Venda: A remuneragao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela
venda do imovel no final do horizonte de analise correspondera a 2,0% do valor de venda.

O valor do imével é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa descontado a taxa de
9,50% a.a. A taxa de desconto utilizada leva em conta o custo do capital e os riscos da
propriedade e da locagéo. Além disso, considera as atuais praticas de mercado, levando em
consideracdo as caracteristicas do imével em avaliagdo, monitoramento constante das
praticas de mercado e de negociag¢des ocorridas em propriedades semelhantes e a expertise
de mercado da Capright.

Ao final do fluxo de caixa foi simulada a venda da propriedade (valor residual) por meio da
aplicagado do principio da perpetuidade. Para isso, o desinvestimento foi calculado pela
aplicacao do terminal cap rate de 8,00%.
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FLUXO DE CAIXA

Periodo 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15
Ano 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
RECEITA
Locagao R$8.421.571 R$8.884.757 R$9.373.419 R$9.888.957 R$ 10.432.850 R$ 11.006.657 R$ 11.612.023 R$ 12.250.684 R$ 12.924.471 R$ 13.635.317 R$ 14.385.260 R$ 15.176.449 R$ 10.037.885 R$ 10.543.962 R$ 11.123.880
Despesas Reembolsaveis R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$ 0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$ 379.858 R$ 445.732 R$ 470.248
Vacancia/lnadimplencia/Carencia R$ 0 R$ 0 R$0 R$0 R$0 R$ 0 R$ 0 R$0 R$0 R$ 0 R$ 0 R$0 -R$1.123.928 -R$320.691 -R$ 347.824"
RECEITABRUTA R$ 8.421.571 R$ 8.884.757 R$9.373.419 R$9.888.957 R$ 10.432.850 R$ 11.006.657 R$ 11.612.023 R$ 12.250.684 R$ 12.924.471 R$ 13.635.317 R$ 14.385.260 R$ 15.176.449 R$9.293.815 R$ 10.660.003 R$ 11.246.304
DESPESAS
Gestao de Locacao R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$ 0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$ 0 R$92.938 R$ 106.600 R$ 112.463
IPTU R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$ 321.468 R$ 339.148 R$ 357.801
TOTAL DESPESAS OPERACIOANAIS R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$ 0 R$0 R$0 R$0 R$ 0 R$0 R$ 414.406 R$ 445.748 R$ 470.264
RECEITALIQUIDA R$ 8.421.571 R$ 8.884.757 R$9.373.419 R$9.888.957 R$ 10.432.850 R$ 11.006.657 R$ 11.612.023 R$ 12.250.684 R$ 12.924.471 R$ 13.635.317 R$ 14.385.260 R$ 15.176.449 R$ 8.879.409 R$ 10.214.255 R$ 10.776.040
Comisséo de Locagdo R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$ 313.684 R$0 R$0
Fundo de Reposicao R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$ 0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$ 0 R$ 239.531 R$ 274.742 R$ 289.853
Total de Comissdo e FRA R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$ 0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$ 553.215 R$ 274.742 R$ 289.853
FLUXO DE CAIXA LIQUIDO R$ 8.421.571 R$ 8.884.757 R$9.373.419 R$9.888.957 R$ 10.432.850 R$ 11.006.657 R$ 11.612.023 R$ 12.250.684 R$ 12.924.471 R$ 13.635.317 R$ 14.385.260 R$ 15.176.449 R$8.326.194 R$9.939.513 R$ 10.486.187
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FLUXO DE CAIXA DESCONTADO
Taxa de Desconto: 9,50%
Taxa de Perpetuidade 15° Ano: 8,00%
Comissoes: 2,00%
Receita Liquida Operacional (NOI): R$ 10.776.040
Valor de Venda: R$ 132.006.490
Ano Terminando Receita Fator Valor
Julho Liquida Taxa de Desconto Presente
2022 R$ 8.421.571 0,913242 R$ 7.690.932
2023 R$ 8.884.757 0,834011 R$ 7.409.985
2024 R$ 9.373.419 0,761654 R$ 7.139.301
2025 R$ 9.888.957 0,695574 R$ 6.878.504
2026 R$ 10.432.850 0,635228 R$ 6.627.235
2027 R$ 11.006.657 0,580117 R$ 6.385.144
2028 R$ 11.612.023 0,529787 R$ 6.151.897
2029 R$ 12.250.684 0,483824 R$ 5.927.170
2030 R$ 12.924.471 0,441848 R$ 5.710.652
2031 R$ 13.635.317 0,403514 R$ 5.502.044
2032 R$ 14.385.260 0,368506 R$ 5.301.056
2033 R$ 15.176.449 0,336535 R$ 5.107.410
2034 R$ 8.326.194 0,307338 R$ 2.558.957
2035 R$ 9.939.513 0,280674 R$ 2.789.764
2036 R$ 132.006.490 0,280674 R$ 37.050.802
Valor R$ 118.230.854
Valor Arredondado R$ 118.200.000
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Valor de Mercado para Venda: De acordo com as bases de valoracdo estabelecidas,
estimamos que o valor final de mercado para venda na data de julho de 2021, é de:

R$ 118.200.000,00
(CENTO E DEZOITO MILHOES E DUZENTOS MIL REAIS)

Atenciosamente,
CAPRIGHT
o Kibire Maves Kibeirs
Ana C. Ribeiro, MRICS Marco A. Ribeiro
Managing Director Engenheiro de Avaliagbes

CREA: 5069764070 SP

CAPRIGHT

DELIVERING TRANSPARENCY




PREMISSAS E LIMITAGOES Pagina 36

PREMISSAS E LIMITAGOES QUANTO AS INFORMAGOES UTILIZADAS

A presente avaliagao foi elaborada seguindo as seguintes premissas e limitagoes:

1.

Foram utilizadas informagdes e dados fornecidos pelo contratante por escrito,
verbalmente e/ou em materiais eletrénicos durante todo o processo deste trabalho. A
Capright considerou como verdadeiros tais dados e informagées obtidos para o uso neste
relatério.

Exceto quando especificado no relatério, presume-se que as informagdes fornecidas pelo
cliente sao corretas A Capright Brasil, Ltda ndo tem nenhuma razao para acreditar que
as informagodes fornecidas contém qualquer erro material, mas nao pode garantir a sua
veracidade.

As areas fornecidas pelo cliente ndo foram aferidas (medidas) in loco. Na falta de
informacodes exatas, sao feitas estimativas e reservamo-nos o direito de rever a avaliagao
caso haja comprovagao de erro ou engano nas informacdes cedidas pelo cliente. Assim,
recomendamos ao cliente analisar cuidadosamente todas as premissas, calculos
relevantes, e conclusdes de valor dentro de 30 dias apdés a entrega do relatorio,
comprometendo-se de notificar a Capright Brasil, Ltda caso haja algum erro.

Exceto quando especificado no relatorio, presume-se como bom titulo de propriedade
aquele sem oOnus. Considera-se, para fins de avaliagdo, que o imével ndo possui
comprometimentos de nenhuma natureza (técnica, documental, fiscal, etc) que venham
impossibilitar ou interferir com o processo de comercializagdo. A Capright Brasil, Ltda
nao fez averiguacoes detalhadas na documentagcao do imodvel, e a avaliagdo nao tem a
finalidade de confirmar o titulo de propriedade. A Capright Brasil, Ltda ndo se
responsabiliza por perdas e danos que venham resultar de comprometimentos
documentais, e neste caso recomenda acionar uma empresa qualificada na analise de
tais documentos.

Nao foram realizadas analises juridicas da documentagao do(s) imodvel(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por nao integrar o escopo dos
servigos ora contratados.

Nao foram realizadas consultas aos 6rgaos publicos de dmbitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro 6rgéo regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situagao legal e/ou fiscal do(s) imovel(is).

Nao foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imovel,
presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.

CAPRIGHT

DELIVERING TRANSPARENCY




PREMISSAS E LIMITAGOES Pagina 37

8.

9.

10.

11.

12.

13.

14.

Exceto quando especificado no relatdrio, presume-se que ndo ha no imével vestigios
arqueoldgicos, passivos sanitarios e passivos ambientais com substancias téxicas ou
prejudiciais a saude. A Capright Brasil, Ltda nao realizou quaisquer estudos ambientais
de solo e nos materiais de construgdo para averiguar ou ndo a presenca de substancias
téxicas e nocivas, a estrutura do imovel ou ao meio ambiente. A presenca de substancias
téxicas como amianto, agua contaminada e outros materiais de risco podem afetar o valor
do imével. A Capright Brasil, Ltda ndo € uma empresa especializada em assuntos que
afetem o meio ambiente ou saude e os valores reportados baseiam-se no pressuposto
que nao ha substancias deste tipo sobre ou no imoével. Reservamo-nos o direito de rever
a avaliagdo caso venha a ser identificado algo que afete o potencial de venda do imovel.

A Capright nao podera assumir qualquer responsabilidade pela existéncia de patologias
de construgao do(s) imovel(is), sejam elas, aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundagao, sendo considerado que as edificacdes atendam
as normas construtivas, de seguranga contra incéndio, de salubridade e de segurancga.

Exceto quando especificado no relatério, presume-se que nao houve nenhuma alteragao
no zoneamento ou legislacdo que rege a utilizacdo, densidade e uso do imével.
Informagdes de planejamento urbano sdo obtidas verbalmente de autoridades locais
responsaveis. Porém se houver necessidade de comprovacéo, recomendamos que tal
sejam obtidas através de empresas especializadas no ramo. Presume-se que o imovel
tem, ou pode obter as devidas licengas e laudos para seu funcionamento.

Este relatorio foi elaborado para o Cliente, e é destinado somente ao uso do Cliente. A
publicacéo ou divulgagéo, total ou parcial do presente estudo a terceiros ndo € permitida,
a nao ser que autorizada por escrito pela Capright Brasil, Ltda. O Cliente se compromete
a nao divulgar este relatério ao publico ou de ultiliza-lo para persuadir terceiros na compra
ou venda do imovel avaliado.

Exceto quando especificado, nada contido neste relatério deve ser interpretado de forma
a representar uma recomendacao da Capright Brasil, Ltda, direta ou indireta, de compra
ou venda do imovel ou do(s) valor(es) estabelecidos. O relatério € dirigido ao Cliente, e a
Capright Brasil, Ltda ndo deve responsabilidades perante terceiros que assumam
posicdes e decisbes com base neste trabalho.

A Capright declara e garante nao ter qualquer vinculo, inclusive financeiro, com as
decisdes imobiliarias sobre o gerenciamento do(s) imovel(is) avaliado(s).

Tendéncias positivas passadas do mercado nao sao indicativos de sucessos futuros.
Projegdes sao opinides na data da avaliagéo, e a Capright Brasil, Lida ndo assume
responsabilidades por mudangas de comportamento do mercado. Proje¢cdes podem ser
afetadas por circunstancias além do controle ou conhecimento da Capright Brasil, Ltda.
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15. Capright Brasil, Ltda presume que os leitores deste laudo de avaliagdo sdo bem versados
nas normas estabelecidas pela Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

16. Ressaltamos que a relagao entre a Capright e o contratante nao afeta a independéncia e
a objetividade deste trabalho. Atestamos que nao temos interesse presente ou futuro no
imovel objeto de analise deste trabalho e que nem os honorarios ou quaisquer outros
custos relacionados a execugao desta avaliacdo estdo condicionados a nossa opiniao de
valor sobre o imével aqui expressa. Nao temos conhecimento de qualquer conflito de
interesse que possa influenciar este trabalho.
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Para a estimativa do Valor de Mercado do Terreno, utilizando o Método Comparativo para
compor o valor do terreno, a avaliagado é classificada como Grau Il. De acordo com a NBR
14653-2, o laudo deve ser enquadrado em graus |, Il ou lll quanto a fundamentagao, conforme
tabela abaixo:

Tabela 1 - Graus de Fundamentacao no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
PARA IDENTIFICAGAO DE VALOR

ITEM Descrigdo GRAU Il GRAU I GRAU |
1 Cargcterlzagao do Imével Completa quanto a todos os Cgmpleta quanto aos fatores X Adoggo de situagio paradigma
Avaliando fatores analisados utilizados no tratamento

Quantidade minima de
2 dados de mercado 12 5 X 3
efetivamente utilizados

Apresentagdo de informagges Apresentagdo de informagdes

relativas a todas as Apresentagdo de informagdes .
o i . relativas a todas as
Identificagdo de Dados de caracteristicas dos  dados relativas a todas as o
3 I o X caracteristicas dos dados
Mercado analisados, com foto e caracteristicas dos dados
P . correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo analisados L
utilizados
autor do laudo
Intervalo  admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 X 0,40 a 2,50 *a
fatores
PONTUAGCAO 8 1
FUNDAMENTACAO GRAU I
GRAUS n Il |
Pontos Minimos 10 6 4
Itens obrigatérios no grau Itens 2 e 4 no grau Ill, com os demais Itens 2 e 4 no grau Il, com os -
e § e Todos, no minimo, no grau |
correspondente no minimo no grau Il demais no minimo no grau |

Quanto ao grau de precisao, o laudo deve ser enquadrado conforme tabela abaixo:

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianca: R$ 1.186,50/m?
Limite Superior - Intervalo de Confianga: R$ 1.544,57/m?
Amplitude: R$ 358,07/m?
Razao Amplitude/Média 26,22%
Grau Obtido: Grau 3

A amplitude do intervalo de confiangca do presente trabalho é de 26,22%, portanto é
classificado como “Grau llI” quanto a precisao.
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Calculo do Valor Unitario Basico

O Valor Unitario Basico por unidade de area corresponde ao valor a ser multiplicado pela

area a fim de se identificar o valor do imével. Este valor corresponde a média dos precos

homogeneizados, apds analise de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor

médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO

Soma:

Total de Comparativos:

Valor Médio dos Comparativos:

R$ 6.827,67 /m?

Intervalo para Saneamento

Limite Inferior:

Limite Superior:

R$ 955,87 /m?

R$ 1.775,19 /m?

Média Saneada

Total de Comparativos:

Valor Médio dos Comparativos:

R$ 6.827,67 /m?

R$ 1.365,53 /m?

Como todos os valores estao dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a

média saneada coincide com a média simples e representa o valor unitario basico de venda

para o imovel avaliado.
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Intervalo de Confianca
O intervalo de confianga € o intervalo de valores calculados pela aplicagdo da distribuigao t

de Student para um determinado nivel de confianga.

Considerando-se a aplicagéo da teoria da pequena amostra de Student (nimero de amostras

< 30), sao identificados os limites de valor usando a seguinte formula:
Limite = Valor Unitario Basico * tc (6/Vn)
Onde:

tc: Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela Norma
Brasileira e os graus de liberdade da amostra (nUmero de amostras — 1) conforme tabela
da Distribuicao t de Student

0. Desvio-padrao da amostra

n: Numero de elementos da Amostra

Intervalo de Confianga

Numero de Amostras: 5
#0Graus de Liberdade: ‘
Tabela t (tc de Student): 1,533
DesvioPadiao: 261,14
Umite Inerior: RS 1.186,50 2
Limite Superior: R$ 1.544,57 /m?
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Campo de Arbitrio
Campo de arbitrio € o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de

tendéncia central utilizada na avaliagcdo que pode ser utilizado quando variaveis relevantes
para a avaliagdo do imével ndo tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados
de mercado ou porque essas variaveis nao se apresentaram estatisticamente significantes,
desde que o intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias

nao consideradas”

Campo de Arbitrio

Intervalo Efetivo

Limite Superior: R$ 1.748,51 /m?

Campo de Arbitrio

Limite Superior: R$ 1.570,36 /m?
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ESPECIFICAGOES DA AVALIAGAO — NBR 14.653-4
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Para a definicao do Valor de Mercado, utilizamos o “Método da Renda - Fluxo de Caixa
Descontado” e neste caso a avaliagao é classificada como “Grau II”, conforme as exigéncias
definidas na NBR 14653-4:2002.

De acordo com o item 10 da NBR 14653-4, o laudo deve ser enquadrado em graus |, |l ou Il
quanto a fundamentacgao, conforme tabela abaixo:

. Para identificacao de valor
Item Atividade Grau lll Graul ll Grau |
- Sintética, com a
- . Ampla, com os elementos |Simplificada, com base ~
Analise operacional do L . - apresentagao dos
7511 . operacionais devidamente |nos indicadores S .
empreendimento .. . indicadores basicos
explicitados operacionais o
operacionais
Com base em analise do -
- - . Com base em analise .
Analise das séries processo estocastico para - Com base em analise
o o deterministica para um -
7.5.1.2 |histoéricas do as variaveis-chave, em . qualitativa para um prazo
. 4 . . prazo minimo de 24 .
empreendimento um periodo minimo de 36 meses minimo de 12 meses
meses
7.51.3 A_nalls'e s.etorlal e De e§trqtura, conjuntura, Da conjuntura Sintética da conjuntura
diagnostico de mercado  |tendéncias e conduta
7.5.1.4 |Taxas de desconto Fundamentada Justificada Arbitrada
7.5.1.5.1 |[Escolha do modelo Probabilistico Determlnlstlco L. Deterministico
associado aos cenarios
7.5.1.5.1 Estru_tura basica do fluxo Completa Simplificada Rendas liquidas
de caixa
7.5.1.5.2 |Cendrios fundamentados |[Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1
Simulagbes com Simulagédo com Simulacso Gnica com
7.5.1.5.3 |Andlise de sensibilidade |apresentagédo do identificagédo de . ~g o
e - ” variagao em torno de 10%
comportamento grafico  |elasticidade por variavel
7.5.1.5.4 |Analise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado
' S6 para empreendimento em operacao.

Atribuindo 1 ponto para os itens em grau 1, 2 pontos para os itens em grau Il e 3 pontos para
os itens em grau lll. O enquadramento global deve considerar a soma dos pontos obtidos
para o conjunto dos itens, atendendo a tabela a seguir.

(para identificagdo de valor)

Graus 11 Il |
Pontos maior ou igual a 22 de 13 a 21 de7ai2
maximo de 3 itens
em graus inferiores, | maximo de 4 itens

minimo de 7 itens

Restricdes admitindo-se no em graus inferiores .
. . - . atendidos
maximo um item no ou nao atendidos
Grau |
(para indicadores de viabilidade)
Graus ]| 1 |
Pontos maior ou igual a 18 de11a17 De 5a10

maximo de 4 itens

em graus inferiores, | maximo de 4 itens - .
minimo de 5 itens

Restricdes admitindo-se no em graus inferiores .
. . - . atendidos
maximo um item no ou ndo atendidos
Grau |
CAPRIGHT

DELIVERING TRANSPARENCY



ANEXOS

Dentro deste critério, definimos o seguinte grau de fundamentagao para o presente laudo:

Item Atividade Pontos Comentarios
7.5.1.1 Analise operacional do 1 Ampla, com os elementos operacionais devidamente
empreendimento explicitados
75.1.2 Andlise das séries histoéricas 0 Nao foi fornecida e analisada série histérica do
do empreendimento’ empreendimento
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnéstico 3 De estrutura, conjuntura, tendéncias e conduta
de mercado
7.5.1.4 |Taxas de desconto 2 Justificada
7.5.1.5.1 |Escolha do modelo 3 Probabilistico
7.5.1.5.1 Es_trutura basica do fluxo de 3 Completa
caixa
7.5.1.5.2 |Cenarios fundamentados 1 1 cenario
7.5.1.5.3 |Andlise de sensibilidade 0 Nao foi realizada a analise de sensibilidade
7.5.1.5.4 |Analise de risco 2 Risco justificado
Total 15 Laudo enquadrado em Grau ll
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DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA
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ANEXOS

VISTA INTERIOR DO GALPAO
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ANEXOS

PREDIO DE APOIO

VISTA LATERAL DO GALPAO
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ANEXOS

RINCIPAL DO GALPAO

PORTARIA
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ANEXOS

VISTA PARA AVENIDA DOS ESTADOS - SENTIDO NORTE

VISTA PARA AVENIDA DOS ESTADOS - SENTIDO SUL
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FACHADA PRINCIPAL DO GALPAO

AREA DE PATIO
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QUALIFICAGAO PROFISSIONAL
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ANA C. RIBEIRO, MRICS
MANAGING DIRECTOR

Ana Ribeiro, Managing Director, comanda as areas de pesquisa de Mercado,
desenvolvimento de negdcios e analise e implantacdo de empreendimentos no
Brasil.

Desde que comegou a trabalhar na Capright em 2010, Ana ja desenvolveu
inumeros trabalhos de avaliagdo, “due diligence” e servigos especializados de
consultoria envolvendo empreendimentos nos grandes mercados imobiliarios
brasileiros.

Ana iniciou sua carreira na Mesirow Financial, uma empresa financeira
diversificada, com atuagdo em Chicago. Na Mesirow, Ana ocupou o cargo de
coordenadora na equipe de gestao de riscos de seguros. Anteriormente, Ana
trabalhou na Coface North America lidando com seguros de recebiveis para
empresas americanas.

Ana nasceu em Belo Horizonte, no Brasil e é fluente em portugués e inglés.
EDUCAGAO: Lake Forest College

Lake Forest, lllinois
» Relagbdes Internacionais

ENTIDADES Appraisal Institute
PROFISSIONAIS: » Membro

Royal Institution of Chartered Surveyors
» Membro (MRICS)
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MARCO A. RIBEIRO
ENGENHEIRO DE AVALIAGOES

Marco Ribeiro, engenheiro de avaliagdes, atualmente auxilia a equipe senior
em projeto de avaliagdes, analise financeira e pesquisa de mercado no Brasil.

Antes de se juntar a Capright, Marco Ribeiro atuou como estagiario na MRV
Engenharia, onde auxiliava nas rotinas diarias e no gerenciamento de projetos
de construgdo em Belo Horizonte.

Marco Ribeiro nasceu em Belo Horizonte, Brasil e é fluente em inglés e
portugués.

EDUCAGAO: Centro Universitdrio UNA —Instituto Politécnico
Belo Horizonte, Brasil
» Bacharelado — Engenharia Civil

Pontificia Universiade Catdlica de Minas Gerais
Belo Horizonte, Brasil
» Pés Graduagéo — Avaliagao de Impacto Ambiental

Pontificia Universiade Catdlica de Minas Gerais
Belo Horizonte, Brasil
» Bacharelado — Turismo

Instituto Brasileiro de Avaliag6es e Pericias de Engenharia (Ibape)
Sao Paulo, Brasil
» Curso de Avaliagédo de Iméveis Urbanos

Insper — Educagao Executiva
Sao Paulo, Brasil
» Curso de Investimentos no Mercado Imobiliario

ENTIDADES Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA)
PROFISSIONAIS: » Membro (Engenheiro Civil)
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Qualificagao Profissional
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DANIEL MOURAO, MRICS
SENIOR REAL ESTATE

Daniel Mourao, engenheiro de avaliagdes, atualmente auxilia a equipe
sénior em projeto de avaliagbes, analise financeira e pesquisa de mercado
no Brasil.

Antes de se juntar a Capright, Daniel Mourao fez parte da equipe de avaliagdo
da Colliers International, onde trabalhou por 10 anos. Tinha como objetivo
facilitar e auxiliar os clientes em tomadas de decisbes como compra e venda de
empreendimentos, desmobilizagédo de ativos, gestdo de portfolios, gestdo de
fundos imobiliarios e estudos de vocagdes. Além disso, possui um amplo
portfolio pessoal de avaliagbes (escritorios, industrias, faculdades, hospitais,
hotéis, varejos, terrenos, mansodes, condominios residenciais, pontos
comerciais, aeroportos, portos, estudos de viabilidade técnica e financeira,
entre outros); Avaliagao dos principais fundos de investimentos imobiliarios
brasileiros listados na CVM; Acompanhamento periodico das variagbes de
precos (venda e locagéo) e taxas de mercado (cap rate) das principais cidades
brasileiras; Prospecc¢ao de novos negdcios e estreitamento das relagcbes
comerciais com os stakeholders.

Daniel Mourao nasceu em Sao Paulo, Brasil e é fluente em portugués, ingles
e proativo em espanhol.

EDUCAGAO: Fundagao Dom Cabral
Séo Paulo, Brasil
» Po6s Graduagéo — Gestao de Negocios/Projetos

Universidade Nove de Julho
Sao Paulo, Brasil
» Graduagao — Engenharia Civil

Escola Técnica Estadual de Sdo Paulo
Sao Paulo, Brasil
» Técnico — Edificagdes

Instituto Brasileiro de Avaliagcées e Pericias de Engenharia (Ibape)
Séo Paulo, Brasil
» Curso de Avaliagao de Imoéveis Urbanos

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)

Sao Paulo, Brasil
» Avaliacao de Propriedades Comerciais

ENTIDADES Member of Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)
PROFISSIONAIS: » Membro (MRICS)

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA)
» Membro (Engenheiro Civil)
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